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Reconsidering the Agency of a Privately Appointed Receiver and Manager in Three Specific 
Circumstances 
Bill Dixon and W D Duncan 
Where a secured lender elects to appoint a receiver and manager, the appointment document standardly 
provides  for  the  receiver and manager  to act as  the agent of  the debtor.        This article  considers  the 
significance of  this agency  in  the context of  three specific  issues  that have  the potential  to arise  in  the 
receivership of a corporate borrower across all Australian jurisdictions. 
Introduction 
Where a decision has been made by a secured  lender to appoint a receiver and manager, 
following  upon  the  default  of  a  debtor,  it  is  standard  for  the  appointment  document  to 
specify that the receiver and manager will act as the agent of the debtor.  From the secured 
lender’s  perspective,  this  is  seen  to  be  a  critical  provision.    By  including  this  express 
provision,  it  is  clear  that  the  receiver  and manager  is  not  acting  as  the  secured  lender’s 
agent and the secured lender does not assume, as principal, the liabilities of a mortgagee in 
possession.1   This article considers,  in the context of three specific  issues, how statute and 
other  factors  may  impact  on  this  agency  and  the  wisdom  of  the  conventional  mode  of 
appointment.   The  three specific  issues  to be examined are capable of  finding application 
across all Australian jurisdictions. 
Historical 
Arguably the most significant reason why a secured  lender may elect to appoint a receiver 
and manager, rather than enter into possession as a mortgagee, remains a historical one.  In 
equity, mortgagees who entered  into possession were exposed  to having  to account with 
great  strictness  not  only  for what  they  received  but  for what  they might, without wilful 
default, have  received.2   A counterclaim  for such an account may,  for example, prevent a 
mortgagee from obtaining summary judgment.3  To avoid having to account in this manner, 
from  the  19th  century  onwards,  mortgagees  began  to  include  an  express  mortgage 
provision to the effect that any receiver would at all times be the agent of the mortgagor 
rather than of the mortgagee.4 
As mentioned, at common law, onerous obligations attached to a mortgagee in possession 
to account not only for what the mortgagee had received but what the mortgagee should 
                                                            
  Dr Bill Dixon B Econ, LLB (Hons) (Qld) LLM SJD (QUT); Associate Professor, Law School, Queensland University of 
Technology and W D Duncan, LLB (Qld) LLM (Lond); Professor, Law School, Queensland University of Technology; 
Consultant, Allens Linklaters.  It is expressly acknowledged that certain commentary in this article is consistent with 
comments made by the authors in WD Duncan and WM Dixon, The Law of Real Property Mortgages (2nd ed, Federation 
Press, Leichhardt, 2013). 
1 Without this express provision, the receiver and manager will be acting as the secured lender’s agent: Re Vimbos Ltd [1900] 1 
Ch 470 at 473. 
2 The potential liabilities of a mortgage in possession under the common law have been described as ‘almost penal’: Re Just 
Juice Corporation Pty Ltd (1992) 8 ACSR 444 at 446. 
3 Smith v Nowland Motels Pty Ltd (unreported, QSC, Ambrose J, 99/93, 7 October 1994). 
4 See generally Gaskell v Gosling [1896] 1 QB 669 at 692-693 per the dissenting judgment of Rigby LJ, approved on appeal by 
the House of Lords in Gosling v Gaskell and Grocott [1897] AC 575 at 589, 590, 595; Australian Mutual Provident Society v 
Geo Myers & Co Ltd (in liq) (1931) 47 CLR 65 at 82; Visbord v Commissioner of Taxation (Cth) (1943) 68 CLR 354 at 368: 
Lake Eerie Pty Ltd v Flair Realty Pty Ltd (1992) ANZ Conv R 627 at 630 per McPherson J. 
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have  received.   As a  result,  secured  lenders  invented a  contractual device of making any 
receiver appointed by the secured lender an agent of the debtor corporation, rather than an 
agent  of  the  secured  lender, with  the  relevant  clause  often  expressly  providing  that  the 
debtor  corporation was  responsible  for  the  receiver’s actions and defaults.   This artificial 
device  or  ‘contrivance’5  has  been  recognised,  and  accepted,  with  the  courts  steadfastly 
refusing to dismiss the agency as a legal fiction.  For this reason, almost invariably,6 both the 
security  agreement  and  the  appointment  document  will  specify  that  the  receiver  is 
appointed as the agent of the debtor corporation. 
Even  though  the  receiver may be  appointed  as  the  agent of  the debtor  corporation,  the 
agency has been well described as being ‘special and limited in its character’.7  The agency is 
special in that the principal, the debtor corporation, cannot dismiss the receiver8 or revoke 
the receiver’s authority9 with this right being purely the preserve of the secured lender who 
made the appointment.10  The agency is limited in its character in that its primary purpose is 
to protect the secured  lender from potential  liability, as a mortgagee  in possession, rather 
than defining the rights and duties of the receiver  (as agent) to the debtor corporation as 
principal.11   The combination of these factors had  led to the observation that the privately 
appointed  receiver may  constitute  the only  genuinely non‐fiduciary  agent.12   As  Finn has 
observed, ‘the receiver‐mortgagor relationship becomes one founded upon agreement and 
escapes the imposition of general fiduciary obligations’.13 
If appointed as agent, the receiver’s agency will continue throughout the receivership unless 
the liquidation of the debtor corporation intervenes. 
The primary function of a privately appointed receiver is to realise those assets to which the 
appointment relates with a view to discharging the debt of the secured  lender who made 
the appointment.14  The fact that the receiver will usually be appointed as the agent of the 
debtor corporation does not detract from this primary function. 
A privately appointed receiver, as the agent of the debtor corporation, will not ordinarily be 
personally  liable  for pre‐receivership corporate debts or post‐receivership corporate debts 
                                                            
5 State Bank of New South Wales v Chia (2000) 50 NSWLR 587 at [869]. 
6 Ibid at [868]. 
7 R v Board of Trade; Ex parte St Martins Preserving Co Ltd [1965] 1 QB 603 at 717, followed in Expo International Pty Ltd v 
Chant [1979] 2 NSWLR 820. See, also, Stevenson, ‘Receivers’ (1973) 47 ALJ 438 at 444. 
8 Carey v Korda (No 2) (2011) 85 ACSR 331 at [26]. 
9 Re Leslie Homes (Aust) Pty Ltd (1984) 8 ACLR 1020. 
10 Gosling v Gaskell [1896] 1 QB 669 at 692. 
11 Re Geneva Finance Ltd (1992) 10 ACLC 668 at 677. 
12 Meagher, Gummow and Lehane, Equity: Doctrines and Remedies, Butterworths, Sydney, 3rd ed, 1992, [2845], as referred to 
by Einstein J in State Bank of New South Wales v Chia (2000) 50 NSWLR 587 at [869]. See, also, Ostrander v Niagara 
Helicopters Ltd (1973) 40 DLR (3d) 161 at 167. 
13 Finn, Fiduciary Obligations Law Book Co, Sydney, 1977, 13. 
14 Re B Johnson & Co (Builders) Ltd [1955] Ch 634 at 644-645 per Evershed MR, 662 per Jenkins LJ; Ostrander v Niagara 
Helicopters Ltd (1973) 40 DLR (3d) 161 at 167 per Stark J; Expo International Pty Ltd v Chant [1979] 2 NSWLR 820 at 831 
per Needham J; Gomba Holdings UK Ltd v Homan [1986] 3 All ER 94 at 97. 
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(provided the receiver’s corporate agency is disclosed)15 unless liquidation of the corporate 
debtor intervenes. 
Against this accepted historical rationale for the appointment of a receiver as an agent 
of the debtor, it is appropriate to consider how statute and other factors may impact on this 
agency  and  the  wisdom  of  the  conventional  mode  of  appointment.    This  article  will 
individually consider  three  topical  issues  that may arise  in  the  receivership of a corporate 
borrower. 
Outstanding Income Tax 
The  first  issue  that may  arise  in  the  receivership  of  a  corporate  borrower  anywhere 
across Australia relates to the collection of outstanding income tax. 
Income  tax, owed by  the debtor corporation  to  the Commission of Taxation,  is not a 
debt that receives priority in a receivership.  Nevertheless, by utilising s 260‐5 of Sch 1 to the 
Taxation  Administration  Act  1953  (Cth)  (Part  4‐15)16  the  Commissioner  may  gain  the 
benefits of a statutory charge.17  Under this statutory provision, the Commissioner may give 
written notice (a garnishee notice) to any party who owes, or may later owe money, to the 
debtor  corporation  requiring  that  party  to  pay  their  debt  directly  to  the  Commissioner 
(rather than the debtor corporation) in order that the payment may be applied in reduction 
or extinguishment of the tax liability of the debtor corporation. 
The potential impact of the operation of s 260‐5 on a secured lender is well illustrated by 
the decision of the Full Court of the Federal Court in Commissioner of Taxation v Park [2012] 
FCAFC 122.  The relevant facts may be briefly recited.  A residential property was subject to 
two  registered mortgages with  the mortgagor also owing  the Commission of Taxation  for 
unpaid tax and  interest.   The mortgagor entered a contract to sell the property.   After the 
contract was entered into, two things happened.  First, the Commission of Taxation served a 
notice under  s 260‐5 on  the buyer under  the contract  requiring payment by  the buyer of 
part of the purchase price to the Commissioner on account of the mortgagor’s unpaid tax 
and  interest.    Second,  the  mortgagor  was  made  bankrupt  with  a  trustee  (Park)  being 
appointed the trustee in bankruptcy of the mortgagor’s estate.  As the sale price under the 
contract  was  less  than  the  total  amount  owing  to  the  two  registered  mortgagees,  the 
dispute  that emerged was whether  the Commissioner’s  tax debt  should be discharged  in 
priority to part of the secured debt of the second registered mortgagee. 
Settlement did not  initially proceed due to the dispute mentioned.   The Commissioner 
refused to release the buyer from the s 260‐5 notice unless the sum of $75,508.64 was paid 
into court.   The  second mortgagee also  refused  to  release  its mortgage without  receiving 
the  full amount of  the agreed purchase price  remaining after satisfaction of  the debt due 
                                                            
15 The situation may be otherwise if the receiver expressly (or by necessary implication) assumes personal liability or is negligent 
in acting beyond or exceeding authority as an agent of the debtor corporation. 
16 The predecessor of this statutory provision was s 218 of the Income Tax Assessment Act 1936 (Cth). 
17 Macquarie Health Corporation Ltd v Federal Commissioner of Taxation (1999) 96 FCR 238. 
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and  owing  to  the  first mortgagee.    Finally,  to  enable  settlement  to  proceed,  the  second 
registered mortgagee  (as well as the  first) provided a release and the amount specified  in 
the s 260‐5 notice was deposited into the trust account of the second mortgagee’s solicitors 
and later paid into court pending judicial determination of the priority dispute.  Following an 
assignment by the second mortgagee of its claim over the amount that had been paid into 
court  to  the  trustee  in  bankruptcy  (Park),  the  parties  to  the  litigation  were  the 
Commissioner and the trustee. 
At  first  instance,  the Federal Magistrate  found against  the Commissioner on  the basis 
that  the mortgagee was  the beneficial owner of  the sale proceeds,  rather  than  the seller, 
with  the  result  that  the  debt  was  not  owed  by  the  buyer  to  the  seller.    The  Federal 
Magistrate  considered  that  the  relative  interests  of  the  Commissioner  and  the  second 
mortgagee were akin to those that historically arose where a s 260‐5 notice was served after 
the crystallisation of a floating charge over the debts due to a company.  In such an instance, 
the Federal Magistrate noted,  in accordance with authority,18  that after crystallisation  the 
debts were owed to the chargee or any receiver appointed by the chargee, rather than to 
the taxpayer company with the result that the s 260‐5 notice was not operative with respect 
to those debts. 
On appeal, in a split decision (Siopis J dissenting), the majority (Jessup and Katzmann JJ) 
allowed  the  Commissioner’s  appeal.19    The majority  opined  that  it was  an  error  for  the 
Federal Magistrate to have decided the issue by reference to the floating charge analogy,20 
as a mortgage of Torrens system land does not relate to moneys owed by third parties but 
to  the  land  itself.21    The  majority  held  that  at  settlement  the  seller  offered  an 
unencumbered  title  to the buyer as  the mortgage was released before  title was delivered 
with the result that, at that point, the balance purchase price became owing by the buyer to 
seller  and,  at  that  point,  the  buyer’s  obligation  to  pay  the  Commissioner  under  the 
garnishee  notice  became  absolute.22    Siopis  J,  in  a  strong  dissenting  judgment,  did  not 
consider  that  the mortgagor  had  a  beneficial  entitlement  in  the  proceeds  of  sale  on  the 
basis that when a release of the mortgage was provided, the mortgagee’s previous interest 
in the land was converted into an interest in the sale proceeds.  Siopis J did not consider the 
Commissioner’s position  to be  any different  from  that of  an unsecured  creditor who has 
served  a  garnishee  notice  and  not  apt  to  give  the  Commissioner  priority  over  a  secured 
lender.    In  reaching  this  conclusion, Siopis  J  referred  to  the decision of  the High Court  in 
Bruton Holdings Pty Ltd  (in  liq) v Commissioner of Taxation (2009) 239 CLR 346 where the 
High Court,  in a  liquidation  context,  found  it  impermissible  for  the Commissioner  to  take 
priority over secured creditors by the use of garnishee notices. 
                                                            
18 See, example, Tricontinental Corporation Ltd v Commissioner of Taxation [1988] 1 Qd R 474. 
19 For critical comment concerning the decision of the majority judges, refer to Garry Hamilton, ‘ATO Prevails Over Registered 
Mortgagees’ March 2013 Proctor 38.  Hamilton considers that the decision of the majority makes little commercial sense. 
20 Commissioner of Taxation v Park [2012] FCAFC 122, [112]. 
21 Ibid, [111]. 
22 Ibid, [113]. 
5 
 
Although in this instance, the operation of s 260‐5 impacted on a registered mortgagee, 
the judicial reasoning employed by the majority judges  in Commissioner of Taxation v Park 
[2012] FCAFC 122 will find equal application to a sale by a receiver where the receiver has 
been appointed in the traditional manner as the agent of the mortgagor and the mortgagor 
is  served by  the Commissioner with a garnishee notice  for an outstanding  tax  liability.    It 
should  be  noted  however  that  the  result  would  be  different  in  the  circumstances  of  a 
mortgagee  sale or  if  the  receiver was expressly appointed as an agent of  the mortgagee, 
rather than as an agent of the mortgagor, as in this instance the debt would be owing to the 
mortgagee, rather than the mortgagor, thereby negating the efficacy of a garnishee notice.  
Given  the  result  in  this  instance,  a  secured  lender  should,  in  the  future,  give  careful 
consideration to the best means of enforcing a security  interest  if aware of an outstanding 
tax liability. 
Before leaving discussion of this decision, one further point should be made.  As noted in 
the majority judgment, the discernible point at which the second mortgagee’s position was 
compromised  in  this  instance  was  when  the  second  mortgagee  agreed  to  release  its 
mortgage over the property.23  In contrast, the Commissioner of Taxation made it clear that 
the Commissioner’s consent to the settlement arrangements, which  included that release, 
was not  to be  interpreted  as  a  surrender of  the  claim under  s 260‐5.   While  the  second 
mortgagee’s conduct, in agreeing to provide a release of its mortgage to facilitate the sale of 
the property by the mortgagor, was critical  in the Commissioner’s ultimate success  in this 
litigation,  the  decision  is  nevertheless  significant  and  demands  careful  consideration  by 
secured lenders and their advisers. 
Leases, Mortgagee’s Consent and Receivership 
The second issue that may arise in the receivership of a corporate borrower, across all 
Australian  jurisdictions, relates to the need  for a mortgagee’s consent to  leases.   Where a 
borrower/mortgagor is the owner of commercial property, it will commonly be the case that 
the property is leased to one or more tenants.  In this section of the article, we will consider 
the  interaction  of  statutory  provisions  imposing  requirements  for mortgagee  consent  as 
they  impact on a receivership where the receiver and manager has been appointed as the 
agent of the mortgagor. 
Statutory  provisions  across  Australia  mandate  that  a  lease  of  land,  signed  after  the 
registration of a mortgage  in relation to the  land, will not be valid and binding against the 
mortgagee  unless  the  mortgagee  has  consented  to  the  lease  before  registration  of  the 
lease.24    If  the  mortgagee  has  consented,  the  mortgagee  cannot  override  the  tenant’s 
interests under the lease.25  If the mortgagee has not consented to the later lease, the lease 
will not be binding against the mortgagee. However, notwithstanding that a mortgagee has 
                                                            
23 Ibid, [114]. 
24 Land Title Act 1994 (Qld), s 66; Real Property Act 1900 (NSW), s 53(4); Transfer of Land Act 1958 (Vic), s 66(2); Real 
Property Act 1886 (SA), s 118; Transfer of Land Act 1893 (WA), s 91; Land Titles Act 1980 (Tas), s 64(3); Land Title Act 
(NT), s 67; Land Titles Act 1925 (ACT), s 84. 
25  Alliance Acceptance Ltd v Ellison (1986) 5 NSWLR 102, 107 (Young J). 
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not provided consent  to a  lease,  the validity of  the  lease as between  landlord and  tenant 
and  other  parties  (other  than  the  mortgagee)  is  not  affected.    The  interaction  of  these 
principles can create difficulties where a receiver, appointed as an agent of the mortgagor, 
seeks to enforce a right to possession of  leased premises on the basis that the mortgagee, 
who  appointed  the  receiver,  has  not  consented  to  the  lease  in  question.    These 
circumstances  have  been  judicially  considered  on  a  number  of  recent  occasions  in  New 
South Wales. 
In Magar  v Arab Bank Australia  Ltd; Bourelis  v Aldi Petroleum Pty  Ltd  [2010] NSWSC 
553, receivers appointed  to a mortgagor’s  leasehold  interest, acting  in  the capacity of  the 
mortgagor’s agent, sought possession of premises as against a third party claiming under an 
unregistered agreement to sub‐lease.  The submission made on behalf of the receivers was 
that the mortgagee who appointed the receivers did not consent and was not bound by the 
unregistered sub‐lease and that; accordingly, the receivers were entitled to possession free 
of the  interest asserted by the sub‐tenant.   In resisting this claim, the sub‐tenant relied on 
the decision of Palmer J in Antar v Fairchild Development Pty Ltd (R & M App) [2008] NSWSC 
638 to the effect that where a receiver is appointed as the mortgagor’s agent, the receiver is 
not  in a position  to enforce a  right  that  the mortgagor could not have enforced.   On  this 
basis, where an unregistered  lease was binding as between the  lessee and the mortgagor, 
where a mortgagee appoints a receiver to act as the mortgagor’s agent the receiver cannot 
exercise rights to possession greater than those enjoyed by the mortgagor.  Palmer J further 
opined  that  s  53(4)  of  the  Real  Property  Act  1900  (NSW)  does  not  operate  to  give  the 
receiver an ability to take possession as against the unregistered lessee. 
This approach of Palmer  J was subsequently  followed by McDougall  J  in ACN 113 137 
397 v Winterbottom [2010] NSWSC 421.  It is noteworthy that McDougall J distinguished the 
earlier decision of the Full Court of the Supreme Court of Queensland  in Lake Eerie Pty Ltd 
(Receivers and Managers appointed) Ltd v Flair Realty Pty Ltd [1992] ANZ ConvR 627 which 
supports the proposition that receivers have not only their powers as the mortgagor’s agent 
but also powers as the mortgagee’s representative, and that powers under the  latter head 
could be used  in aid of powers under  the  former head.   The earlier Queensland decision 
appeared  to  suggest  a  contrary  conclusion,26  in  that  the  receiver  there,  acting  as  the 
mortgagor’s agent, was nevertheless held not  to be bound by a management agreement 
entered into by the mortgagor (under which a third party was given the right to collect rents 
from  a  shopping  centre  and  a  charge  in  relation  to  such  rents) without  the mortgagee’s 
consent.   However, McDougall  J was able  to distinguish  the  case as  the  receivers  in  that 
instance were not seeking possession as against an unregistered lessee but rather seeking to 
challenge the rights of an unregistered lessee, pursuant to a deed of assignment, to receive 
the rents as agent of the lessor. 
                                                            
26 As noted by Ward J in Magar v Arab Bank Australia Ltd; Bourelis v Aldi Petroleum Pty Ltd [2010] NSWSC 553, [58]. 
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Accepting the reasoning espoused  in the earlier New South Wales authorities, and on 
the assumption that a binding agreement for  lease could be established, the sub‐tenant  in 
Magar v Arab Bank Australia Ltd; Bourelis v Aldi Petroleum Pty Ltd [2010] NSWSC 553 was 
successful  in  resisting  the  declaration  sought  by  the  receivers  of  an  entitlement  to 
possession.  In reaching this conclusion, Ward J agreed with the proposition that a receiver, 
appointed  as  the  mortgagor’s  agent,  could  not  enforce  a  right  to  possession  which  the 
mortgagor could not have asserted against an unregistered lessee, despite the fact that the 
mortgagee itself may not be bound by such a lease by reason of the application of s 53(4) of 
the Real Property Act 1900 (NSW) or otherwise.  Ward J considered this result was apposite 
notwithstanding  that  the  receivers’  agency,  as  an  agent  of  the  mortgagor,  is  a  limited 
agency and an agency which operates as a device to protect the mortgagee.27 
It is significant that the New South Wales authorities that have been referred to clearly 
recognise, and accept, that the result would be different in circumstances where a claim for 
possession was being made by the mortgagee or an agent for the mortgagee rather than the 
receiver as the agent for the mortgagor.28  From this it follows that the express appointment 
of receivers to be the agent of the mortgagee, rather than the mortgagor, will circumvent 
the  argument  that  seems  to  be  otherwise  available  to  tenants  that  may  have  struck 
agreements with the mortgagor/lessor without the requisite consent of the mortgagee. 
A related issue that may arise relates to amendments or variations to lease provisions, 
that  may  have  been  agreed  between  a  landlord  and  tenant,  without  the  mortgagee’s 
consent.    In Queensland and the Northern Territory this situation  is expressly regulated by 
statute.  Section 66 of the Land Title Act 1994 (Qld) provides, in part, that an amendment of 
a lease executed after registration of a mortgage of a lot is valid against the mortgagee only 
if the mortgagee consents to the amendment before its registration.  Section 67 of the Land 
Title Act (NT) contains a provision in like terms. 
The situation is not as clear in jurisdictions where the equivalent Torrens system statute 
does not expressly deal with variations of lease where the lease has initially been subject to 
mortgagee’s consent.  As a matter of principle, a mortgagee consenting to a lease consents 
to the whole contents of the lease including the amount of rental being paid by the tenant.  
Indeed, the rental reserved by the lease is likely to be a significant issue where the income 
under the  lease  is effectively servicing the repayments under the mortgage, as  is often the 
case  where  property  is  purchased  for  investment  purposes.    This  still  holds  true 
notwithstanding  the principal  reason  for ensuring  that  the mortgagee  consents  to a  later 
lease  is  to  protect  the  interest  of  the  tenant  in  possession  in  circumstances  where  the 
mortgagee,  after  default  by  the  mortgagor/lessor,  may  wish  to  exercise  an  inconsistent 
remedy  of  entry  into  possession.   Hayne  J  in Commonwealth Bank  of Australia  v  Figgins 
Holdings Pty Ltd [1994] 2 VR 505 suggested that a mortgagee is not bound by variations to a 
lease between lessor and lessee, where those variations are made after the mortgagee has 
initially consented to the lease.  However, that decision must be read cautiously due to the 
                                                            
27 Magar v Arab Bank Australia Ltd; Bourelis v Aldi Petroleum Pty Ltd [2010] NSWSC 553, [62]. 
28 See, example, ACN 113 137 397 v Winterbottom [2010] NSWSC 421, [37]. 
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curious status of a mortgagee under s 81 of the Transfer of Land Act 1958 (Vic),29 as being 
like a mortgagee of old system  land, and, the fact that Hayne J expressly noted that at the 
time the variation was made between the landlord and tenant, the landlord, as mortgagor, 
was in default under the mortgage.30 
The principle espoused in that decision is further complicated by later litigation on the 
same set of  facts but  for a different  reason.   The High Court  in Figgins Holdings Pty Ltd v 
SEAA  Enterprises Pty  Ltd  (1999) 196 CLR 245  (an  appeal  from  SEAA  Enterprises Pty  Ltd  v 
Figgins Holdings  Pty  Ltd  (1998)  2 VR  90)  held  that  the  variation  bound  the  landlord  and 
tenant,  who  agreed  to  them,  and  also  a  purchaser  who  took  their  estate  from  the 
mortgagee exercising power of sale.  The majority of the Court, in dictum, accepted that the 
relationship between the mortgagee, mortgagor/landlord and the tenant was stated in the 
declaration  made  by  Hayne  J  and  that  the  rights  of  the  mortgagee with  respect  to  the 
payment of rent and outgoings was “not controlled by the deed of variation.”31   The  issue 
was not necessary for decision by the High Court.  However, putting aside the idiosyncrasies 
of  s 81(1) of  the Transfer of Land Act 1958  (Vic),  it  is  submitted  that a mortgagee of any 
Torrens system  land outside Queensland and Northern Territory would not be bound by a 
variation  to  a  lease,  to which  that mortgagee had not  consented,  and  this would be  the 
result  regardless of whether or not  the variation directly  conflicted with  the mortgagee’s 
right to enter possession upon default by the lessor/mortgagor. 
The situation of  the  rights of a mortgagee of a Crown  lease, subject  to a sublease,  in 
circumstances where  the  tenant  of  the  sublease  paid  rent  in  advance was  considered  in 
Dibeek Holdings Pty Ltd v Notaras [2000] ACTSC 1.  The mortgagee was held to be bound by 
an agreement between the sublessor and sublessee to accept the payment of all the rent in 
advance  in  one  payment where  the mortgagee  had  prior  knowledge  of  the  intention  to 
make  the payment.   However,  this decision must also be placed  in perspective where  the 
Crown  lease  was  treated  as  unregistered  land  and  the  notice  of  the  prepayment  was 
accepted as being sufficient notice  in equity to affect the mortgagee’s rights to the normal 
rent upon entry into possession.  However, such an “equitable obligation” could not bind a 
registered mortgagee under the Torrens system off the register and might well be treated 
(as  it was  not  in  this  case)  as  a  variation  of  the  lease made without  the  consent  of  the 
mortgagee. 
Although the relevant case law on this subject is opaque, it is submitted that a variation 
to  a  lease,  where  the  lease  has  been  originally  consented  to  by  a  prior  registered 
mortgagee, will not bind  the mortgagee  regardless of  the nature of  the  variation,  in  the 
absence of the morgagee’s consent to the variation. 
With this  in mind, the particular  issue of concern for the purposes of this article  is the 
effectiveness  of  an  amendment  (or  variation)  of  a  lease,  made  without  a  mortgagee’s 
consent, against a receiver who has been appointed as the agent of the mortgagor.   These 
circumstances  arose  for  consideration  by  Martin  J  in  Osaka  Enterprises  Pty  Ltd  v  Globe 
International Ltd [2011] QSC 171. 
                                                            
29 Figgins Holdings Pty Ltd v SEAA Enterprises Pty Ltd (1999) 196 CLR 245 at 277 per McHugh J. 
30 [1994] 2 VR 505 at 510. 
31 Ibid, at 275 per Gaudron ,Gummow and Callinan JJ. 
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Osaka Enterprises Pty Ltd (Receivers Appointed) (“Osaka”) obtained finance, by way of a 
mortgage,  to  purchase  a  commercial  property.    After  registration  of  the  financier’s 
mortgage, Osaka  granted  a  lease  in  favour  of Globe  International  Ltd  (“Globe”) with  the 
mortgagee’s consent.   Following default by Osaka, the mortgagee appointed receivers and 
managers to Osaka with the appointment being in the usual form whereby the receivers and 
managers  were  appointed  as  the  agent  of  Osaka,  the  mortgagor.    The  receivers  and 
managers  insisted that Globe pay rental directly to the mortgagee.   Globe declined to pay 
the  full amount of  the  rent on  the basis  that  it had entered an agreement with Osaka  to 
amend the lease to reduce the rental from $275,000 to $110,000 per annum.  It was found 
that this amendment of  lease was made without the mortgagee’s consent.   While Martin J 
was prepared to make a declaration that the amendment of the  lease was thus  ineffective 
against  the mortgagee due  to  the operation of  s 66 of  the  Land Title Act 1994  (Qld),  the 
judgment  is of particular relevance for the comments made about the effectiveness of the 
amendment as against the receivers and managers, in their capacity as agents of Osaka, the 
mortgagor. 
Martin  J  noted  that  there  was  no  dispute  about  the  efficacy  of  the  amendment 
between Osaka and Globe  to reduce  the amount of  the rent.   Between  these parties,  the 
amendment  was  on  foot.    As  observed  by  Martin  J,  section  66  only  invalidates  the 
amendment against a mortgagee who has not consented.  However, the amendment is not 
invalid so far as the immediate parties are concerned.   
As  regards  the  position  of  the  receivers,  Martin  J  referred  with  approval  to  the 
judgment of Ward  J  in Magar v Arab Bank Australia Ltd; Bourelis v Aldi Petroleum Pty Ltd 
[2010] NSWSC 553 and agreed with the conclusion, reached by Ward J, that receivers, as the 
agents  of  the mortgagor,  cannot  assert  a  right  that  is  inconsistent with  a  right  that  the 
mortgagor could assert:  
Thus in circumstances where a mortgagor has entered into a valid variation agreement with a tenant, the 
receivers of  the mortgagor cannot assert  that  the variation does not bind  them.    It  follows,  then,  that 
Globe is not obliged to pay the original rent to Osaka and that Osaka may not sue for that rent.32 
As  this  result  demonstrates,  significant  consequences  may  attach  to  a  decision  to 
appoint a  receiver and manager as  the agent of  the mortgagor.   Given current  retail and 
economic circumstances, a financially significant rent concession of the type encountered in 
this  instance will not necessarily be an  isolated  incident and may not be  limited to a single 
tenancy  particularly where  large  commercial  premises  are  concerned.    The  inability  of  a 
receiver and manager, appointed as an agent of the mortgagor, to assert a right inconsistent 
with prior contractual arrangments made by a defaulting mortgagor, without a mortgagee’s 
consent,  represents  a  significant  threat  to  the  ultimate  value  of  the  lender’s  security 
interest.  The need for caution by secured lenders and their advisors should be immediately 
apparent. 
                                                            
32 Osaka Enterprises Pty Ltd v Globe International Ltd [2011] QSC 171, [23]. 
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Capital Gains Tax 
The  third,  and  final,  issue  that  is  particularly  topical  in  the  context  of  Australian 
corporate receivership  is the  liability to account for capital gains tax.   As mentioned at the 
outset,  receivers  have  historically  been  appointed  by  secured  lenders  as  agents  of  the 
debtor corporation.    In the context of potential  liability for capital gains tax and  in  light of 
two recent draft taxation determinations, this agency may have significant consequences.   
The starting point is s 254 of the Income Tax Assessment Act 1936 (Cth) which imposes 
a number of obligations upon agents (and trustees) in respect of any income, profits or gains 
of a capital nature derived  in  their  representative capacity. For present purposes,  the key 
provisions, s 254(1)(a), (b), (d) and (e), provide: 
(1) With respect to every agent and with respect also to every trustee, the following 
provisions shall apply:  
(a) He or she shall be answerable as taxpayer for the doing of all such things as are 
required to be done by virtue of this Act  in respect of the  income, or any profits or 
gains of a capital nature, derived by him or her in his or her representative capacity, 
or derived by the principal by virtue of his or her agency, and for the payment of tax 
thereon.  
(b) He or  she  shall  in  respect of  that  income, or  those profits or  gains, make  the 
returns and be assessed thereon, but in his or her representative capacity only, and 
each  return  and  assessment  shall,  except  as  otherwise  provided  by  this  Act,  be 
separate and distinct from any other.  
(d) He or she  is hereby authorized and required to retain  from time to time out of 
any money which comes to him or her in his or her representative capacity so much 
as  is  sufficient  to  pay  tax which  is  or will  become  due  in  respect  of  the  income, 
profits or gains.  
(e) He or she  is hereby made personally  liable for the tax payable  in respect of the 
income, profits or gains to the extent of any amount that he or she has retained, or 
should  have  retained,  under  paragraph (d);  but  he  or  she  shall  not  be  otherwise 
personally liable for the tax.  
As can be seen, while s 254 does not  itself create a  liability for tax  it  is a machinery, or 
collection, provision which works in conjunction with relevant substantive liability provisions 
under  the  income  tax  legislation.   As  such,  s 254 provides  that an agent  (or  trustee) of a 
debtor is liable in relation to any such tax liability that arises in the course of the agency.   
The  operation  of  s  254  has  gained  considerable  significance  for  receivers  with  the 
release  by  the  Australian  Taxation  Office,  on  19  September  2012,  of  two  draft  taxation 
determinations  being  TD  2012/D6  and  TD  2012/D7  respectively.    While  these 
determinations  only  represent  preliminary  views,  which  may  change  before  final 
determinations issue, their content warrants mention at this time. 
TD 2012/D6 
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The question addressed by TD 2012/D6 is whether income tax must have been assessed 
before an agent or trustee has an obligation under s 254 of the Income Tax Assessment Act 
1936 (Cth) to retain sufficient money to pay tax, which  is or will become due as a result of 
their agency or trusteeship?  The Commissioner’s preliminary view is that the answer to this 
question  is  “No” meaning  that  the obligation  to  retain  an  amount under  s  254(1)(d)  can 
arise in respect of tax that has not yet been assessed. 
The  Commissioner’s  preliminary  view  should  be  contrasted with  the  decision  of  the 
High Court in Bluebottle UK Ltd v Deputy Commissioner of Taxation (2007) 232 CLR 598.  In 
that  instance,  the  High  Court,  when  dealing  with  an  analogous  taxation  provision,  s 
255(1)(b) of the Income Tax Assessment Act 1936 (Cth), that imposed an obligation to retain 
money, had cause to consider the words ‘tax which is or will become due’ which also appear 
in s 254.   The High Court,  in that separate but analogous context, found that the statutory 
wording presupposed that tax (in respect of a non‐resident’s tax liability) must have already 
been assessed, whether or not the assessment was due for payment. 
The Commissioner places  reliance on differences  in  the  legislative history between  s 
254  and  s 255,33  the particular wording of  s 254(1)(e)  together with policy  arguments  to 
justify a different approach to the interpretation of s 254. 
The  assumption underlying  the Commissioner’s  approach,  as manifested  in  the  draft 
taxation  determination,  is  that  an  agent  or  trustee  will  generally  be  in  possession  of 
sufficient  information  (or at  least be entitled  to obtain  this  information)  to “calculate  the 
amount of tax that will become due as a consequence of the derivation of income, profits or 
gains, by them in their representative capacity, or their principal by virtue of their agency.”34  
However,  the observation must be made  that  there may a significant disparity between a 
receiver’s entitlement  to  information, as an agent or  trustee, and  the  information  that  is 
practically available to a receiver. 
Should  this draft determination become a  final determination,  it  is  intended  to apply 
both retrospectively and prospectively. 
TD 2012/D7 
By  comparison  to TD 2012/D6, TD 2012/D7  is narrower  in  scope.   TD 2012/D7 deals 
specifically  with  a  receiver’s  obligations  with  respect  to  Capital  Gains  Tax  (‘CGT’).    The 
question addressed by this draft taxation determination is whether a receiver, who disposes 
of a CGT asset as the agent for a debtor, has an obligation under s 254 of the  Income Tax 
Assessment Act 1936 (Cth) to retain from sale proceeds sufficient money to pay tax which is, 
or will become, due as a result of disposing of that asset?  The Commissioner’s preliminary 
                                                            
33 The differences in legislative history of these statutory provisions were noted by the High Court in Bluebottle UK Ltd v Deputy 
Commissioner of Taxation (2007) 232 CLR 598. 
34 TD 2012/D6 Appendix 1- Explanation, item 13.  This may be contrasted with the position under s 255 where the calculation of 
tax will be more difficult for a party in control of funds belonging to a non-resident. 
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view is that the answer to this question is “Yes” due to the operation of s 254(1)(d).  Further, 
the Commissioner is of the view that the fact that an increase in the value of the asset may 
have  to  some extent accrued before  the appointment of  the  receiver does not affect  the 
amount of the gain that is the subject of s 254(1)(a) nor the tax liability that is the subject of 
s 254(1)(d).  The Commissioner considers that the gain arises directly from the happening of 
the CGT event. 
It is the explanation of how the Commissioner’s preliminary view has been reached that will 
be of particular interest to secured lenders, receivers and their legal advisors.  In particular, 
items  15,  17  and  18  as  set  forth  in  Appendix  1  of  the  Draft  Taxation  Determination 
respectively (without footnotes) provide:  
15. Where the receiver as agent  for the debtor disposes of a CGT asset of the debtor, 
any capital gain  from the disposal arises by virtue of the receiver’s agency.   Under the 
CGT  regime,  the  capital  gain  arises  when  the  relevant  CGT  event  happens,  and  not 
progressively over the period of ownership of the asset.  That is, the full amount of the 
gain is made by the debtor when the receiver disposes of the CGT asset. 
17. The  fact  that  the  receiver  is bound  to apply  the money  received  to meet  secured 
debts does not constitute the receiver as trustee for the secured creditor  in respect of 
the  receipt  of  those  moneys,  nor  as  agent  for  the  secured  creditor.    Therefore  it  is 
considered that  the gross sale proceeds come to  the receiver as agent  for  the debtor, 
and that  is the money from which an amount sufficient to pay the tax  liability must be 
retained.  
18. As a consequence, an amount  retained  in compliance with paragraph 254(1)(d) of 
the Income Tax Assessment Act 1936 (Cth) takes precedence over the contractual right 
of the secured creditor to the proceeds from the disposal of the secured asset.  This is 
the case irrespective of the arrangements made for the payment of sale proceeds – for 
example,  the  receiver does not avoid  this obligation by directing  the payment of  sale 
proceeds  directly  to  the  secured  creditor.    The  retention  required  by  paragraph 
254(1)(d)  is  a  statutory  requirement  that  takes  precedence  over  other  claims  on  the 
money.    The  obligation  subsists  despite  other  existing  or  potential  claims  over  the 
retained amount.  [Bolding has been added for the purposes of this article] 
While  these  are draft determinations only,  and different  views  are  available,  secured 
lenders will undoubtedly be concerned with the view that the Commissioner has a priority 
over a secured creditor in these circumstances.  Also of interest will be the Commissioner’s 
acceptance that a mortgagee in possession (or the agent of a mortgagee in possession) does 
not assume a fiduciary relationship with respect to the mortgagor, and, is not, generally, an 
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agent or trustee of the debtor for the purposes of s 254 of the Income Tax Assessment Act 
1936 (Cth).35 
In the context of concerns that a secured  lenders may have,    it must be acknowledged 
that  there  is  an  element  of  uncertainty  necessarily  associated with  the  interpretation  of 
item 17 of Appendix 1 of the Draft Taxation Determination.  In this regard, it is not entirely 
clear  what  the  Commissioner’s  approach  may  be  where  an  appointment  of  a  receiver 
expressly provides that the receiver is appointed as the agent of the secured lender, rather 
than  the  defaulting  debtor.    Will  the  Commissioner,  in  these  circumstances,  view  the 
receiver  as  a  trustee  or  agent  for  the  secured  creditor  in  respect  of  the  receipt  of  any 
moneys collected, or will the Commissioner still seek to suggest that the proceeds come to 
the receiver as agent for the defaulting debtor?  It is suggested, albeit with some hesitation, 
given  that  item  15  of  Appendix  1  of  the  Draft  Taxation  Determination  is  confined  to  a 
receiver acting as agent of the debtor, that the determination should not find application if 
a receiver’s appointment document expressly provides that the receiver is appointed as an 
agent  of  the mortgagee.    Support  for  this  conclusion may  be  found  in  footnote  1  to  TD 
2012/D7  which  provides  that  the  relationship  between  a  receiver  and  a  debtor  is 
determined  by  the  terms  of  the  security  documentation  under  which  the  receiver  is 
appointed, and by the relevant State and Commonwealth legislation.  While footnote 1 goes 
on to recite that it may be ‘inferred’ by the Commissioner that a receiver is an agent of the 
debtor  this  comment  seems  intended  to  be  restricted  to  a  situation where  the  security 
documentation  is silent about the agency  issue.   Presumably, such an  inference would not 
be  made  by  the  Commissioner  where  the  receiver’s  appointment  is  expressly  and 
unambiguously made on the contrary basis of being the agent of the mortgagee. 
It should be noted  that, unlike TD 2012/D6,  if  this draft determination become a  final 
determination,  it  is only  intended to apply prospectively from the date of  issue of the final 
determination. 
Should  these  draft  determinations  (at  the  time  of  writing)  proceed  to  become  final 
determinations (having the status of public rulings that are binding on the Commissioner of 
Taxation)  in the same form, the potential  impact of s 254 may  loom  large when a secured 
lender considers how best to enforce a security interest.  In particular, if a secured lender is 
desirous of appointing a receiver and manager there would appear to be strong grounds for 
reconsidering the agency of such a privately appointed receiver if a significant CGT liability is 
in prospect. 
Finally,  in relation  to potential CGT  liability, mention needs  to be made of a  test case, 
heard on 23 June 2013, where judgment has been reserved.  The case is Australian Building 
Systems  Pty  Ltd  ACN  094  238  678  (In  Liquidation)  v  Commissioner  of  Taxation  QUD 
540/2012.    While  the  case  concerns  CGT  imposed  on  an  asset  sale  by  a  liquidator,  the 
                                                            
35 TD 2012/D7 Footnote 1. 
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decision  is  likely to have  impact for receivers and their advisors.   The judgment of Logan J, 
when to hand, will demand careful scrutiny and may ultimately impact on the status of the 
draft determinations that have been referred to in this article. 
Conclusion 
This article has sought to highlight three particular issues that may be of significance to 
all parties involved with a decision to appoint a receiver and manager following default by a 
borrower  and  the  terms  upon  which  such  an  appointment  may  be  made.    While  the 
traditional mode of appointment is for a receiver and manager to be appointed as the agent 
of the mortgagor, this article questions the validity of this approach  in these three specific 
instances.    While  these  particular  issues  are  merely  examples  of  the  type  of  wider 
considerations  that  may  impact,  they  are  nevertheless  topical,  are  capable  of  finding 
application Australia wide and may be associated with considerable financial detriment.   
While  the  traditional  mode  of  appointment  may  be  appropriate  in  a  number  of 
instances, in other circumstances the results may well be detrimental to the interests of the 
secured  lender making the appointment.   Without careful due diligence concerning  issues 
such  as  potential  income  tax,  consents  and  amendments  to  lease  and  capital  gains  tax 
liability, a decision to follow the traditional and well‐worn path  in appointment terms may 
prove to be both embarrassing for professional advisers and costly for the secured  lender.  
The  three  specific  issues  discussed  in  this  article  all  represent  situations  where  the 
appointment of a  receiver and manager made expressly on  the non‐traditional basis  that 
the receiver is to act as the agent of the mortgagee, rather than the mortgagor, may be to 
the advantage of the secured lender.  In essence, traditional concerns about the liabilities of 
a being a mortgagee  in possession  should not uniformly dictate  the  form of appointment 
that  is made by a secured  lender  in  the absence of careful consideration of  the particular 
circumstances  that  are  likely  to  prevail  in  the  receivership  that will  be  initiated with  the 
appointment document. 
